TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO GIA NGHIA Poc lap — Tw do — Hanh phic
TINH PAK NONG

Ban an s6: 07/2024/DS-ST
Ngay: 29-3-024
V/v: Tranh chap hop dong dat coc.

NHAN DANH
NUGOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO GIA NGHIA, TINH PAK NONG

- Thanh phan Hpi déng xét xir so tham goém cé:
Tham phan - Chii toa phién toa: Ba D6 Thi Tham.

Cac Héi tham nhan dan: Ong Nguyén Van Thong va 6ng Dong Quang Huy

- Dai dién Vién kiém sdat nhan dan thanh phé Gia Nghia, tinh Pak Néng
tham gia phién toa: Ba Bui Thi Cam Tu - Kiém sat vién.

- Thuw ky phién téoa: Ong Hoang Phi Hung - Thu ky Toa an nhan dan thanh
pho Gia Nghia, tinh Dak Nong.

Ngay 29 thang 3 nim 2024, tai tru sé Toa an nhan dan thanh pho Gia Nghia,
tinh Dak Nong xét xur so tham cong khai vu 4n dan su thu 1y so: 137/2023/TLST-
DS ngay 26 thang 10 nam 2023 vé “Tranh chap hop dong dit coc” theo Quyét
dinh dua vu 4n ra xét xtr s6: 05/2024/QDXXST-DS ngay 22 thang 02 nim 2024 va
Quyét dinh hoan phién toa s6: 13/2023/QDST-DS ngay 20 thang 3 nim 2024 giita
cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Nong Tuyét N; dia chi: To dan pho D, phuong N, thanh
pho G, tinh Dak Nong — ¢6 mit.

2. Bi don: Ong Nguyén Van P va ba Nguyén Thi D; dia chi: T6 dan phé E,
phuong N, thanh phd G, tinh Dik Néng — ving mit c6 don dé nghi xét xir ving
mat.

NOI DUNG VU AN:
Tai don khoi kién, trong qud trinh giai quyét vu én va tai phién toa, nguyén
don ba Nong Tuyét N trinh bay:

Ngay 31/3/2022 ba Nong Tuyét N va vo chong ong Nguyén Vin P, ba
Nguyén Thi D ¢6 ky giay dit coc théa thuan chuyén nhuong thtra dat dién tich 02
sao (tire 2.000m?), trén dat c¢6 nha Xay cé‘ip 4, dia chi ta1 thon D, xa D, thanh phé G,
dat thudc mot phan cua thira sd 52, to ban do s6 21, gidy chtimg nhan quyén st
dung dat dimg tén 6ng Nguyén Vian P véi so tién 900.000.000d. Hai bén thong
nhat sd tién dat coc, nhan coc la 550.000.000d, trong do6 dua tién mat 1a
100.000.000d, con lai 1a 450.000.000d thoa thuan can trir vao so tien éng P va ba
D no ba trude day chua tra. Theo gidy dat coc thi trong thoi han 30 ngay ké tir
ngay ky giay dit coc, ong P phai “ra s6”, tire 1a thuc hién xong thu tuc tach thira va



2

khi “ra s0” phai c6 hién trang con duong, ba phai thanh toan so tién con lai
350.000.000d tai Vin phong cong chimg. Tuy nhién dén giita thang 8/2022 éng P
mo1 thue hién xong thu tue tach thura nhung trén so do thtra dat duoc tach khong
thé hién duong dat; ba yéu cau phai cap nhat hién trang dlIO’Ilg dat, khi nao xong
s¢ ky horp dong chuyén nhuong; ong P no1 khong co thot gian de lam va thoa
thuan giam (b6t) 50.000.000d dé ba tuwr di lam; ba di tim hiéu thi biét khong thue
hién duoc nén khoang dau thang 9/2022 ba nhan tin cho 6ng P khong ky hop dong
chuyén nhuong, dong thoi yéu cau hoan tra tién coc nhung 6ng P noi khong c¢6
tién tra. Ba thoa thuan véi ong P dé ba tim ngudi ban ban dat, néu ban duoc ba sé
nhan lai tién coc, so tién con du thi ong P duoc nhan. Khoang thang 5/2023 ba tim
duoc ngudl mua véi gia 650.000.000d nhung 6ng P khong dong ¥ ban. T d6 ba
yéu cau hoan tra tién coc nhung 6ng P va ba D khong dong v. Vi vay, ba yéu cau
Toa 4an giai quyét huy hop dong dit coc (giay dit coc mua dat) ngay 31/3/2022,
yéu cau 6ng P va ba D phai hoan tra 550.000.000d tién coc va phai chiu phat coc
do vi pham cam két véi so tién 550.000.000d.

Bi don éng Nguyén Vin P va ba Nguyén Thi D trinh bay:

Vo chong 6ng, ba c6 thoa thuan chuyén nhuong cho ba Nong Tuyét N thira
dat dién tich 02 sao (tirc 2000m?), trén dat c6 nha xay cap 4, dia chi tai thon D, xa
P, thanh phd G. Ong, ba thira nhan c6 ky gidy dit coc ngay 31/3/2022 dé dam bao
ViEc chuyén nhuong; thira nhan c¢6 nhan coc cua ba N véi s tién 550.000.000d
(trong d6 nhan tién mat 100.000.000d, con so6 tién 450.000.000d can trir vao so
tién ma ong, ba con ng ba N); tai thoi diém ky két hop dE‘)ng dat coc, dat thuoc
thira so 52, to ban do so 21, gidy ching nhan QSD s6 CR219311 cap ngay
03/12/2020, cap chuyén nhuong cho dng P ngay 10/6/2021, trong gidy chtrng nhan
khong thé hién c¢6 duong nhung hién trang thuc té thi c¢6 con duong (duong dat
rong khoang 03m), tuy nhién 6ng khong thoa thuan “Khi ra sé phdi ¢é hién trang
dwong dat”, nd1 dung nay 1a do ba N tu v ghi vao giay dit coc. Ngay 09/8/2022 ba
N nhin tin qua mang Zalo hoi khi nao c6 két qua tach thia thi ong tra 101 1a
“khoang 01 tuan nira”. Ngay 22/8/2022 6ng nhan duoc két tach thia va khoang
cudi thang 8/2022 6ng giri manh trich do thira dat duoc tach (c6 dién tich 2005m?)
cho ba N thong qua mang xi hoi zalo, dong thoi nhan tin yéu cau ba N dén Vin
phong cong ching ky két hop déng chuyén nhu:(mg, ba N xem xong thi nhan tin
xin thém thoi gian dé chuan bi tién. Khoang dau thang 9/2022 6ng hoi thuc ky két
hop dong thi ba N noéi thtra dat duoc tach khong co con du’O’ng va yéu cau ong
ding ky bién dong c6 duong, khi nao duoc thi ba sé ky két hop dong va thanh toan
tién. Tu khi ky giay dit coc cho dén khi 6ng thue hién xong viée tach thira, ba N
khong yéu cau huy coc, khong yéu cau hoan tra tién coc do vi pham thoi han. Sau
khi tiép can so do thira dat duoc tach, thay khong cé hién trang duong dat nhung
ba N khong yéu cau hiy hop dong va hoan tra tién coc ma chi noi la chua cé tién
dé thanh toan, dong thoi yéu cau dng cho thoi gian dé ba tim ngudi ban lai. Khi
khong ban duoc thi méi nai ra Iy do so do thira dat khong c6 duong dat dé khong
mua. Do d6, 6ng ba khong chap nhan hoan tra tién coc cho ba N.
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Ta1 phién toa, nguyen don rut yéu cau phat coc Vo1 so tién 550.000.000d:;
g1u’ nguyen yéu cau huy hop dong dit coc va yéu cau tra tién coc nhung chi yeu
cau hoan tra so tién 500. 000.000d va khong xuat trinh ching ctt méi; bi don vang
mit c6 don dé nghi xét xu Vang mat.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Gia Nghia phat bicu ¥ kién:

Vé viéc tuan theo phap luat: Trong qua trinh giai quyét vu an Tham phén,
Thu ky, Hoi dong xét xtr va nhitng ngudi tham gia td tung thuce hién ding cac quy
dinh ctia Bo luat T6 tung dan su.

Vé nodi dung: Dé nghi Hoi dong xét xuir can cir khoan 3 Diéu 26, diem a
khoan 1 bicu 35, diém ¢ khoan 1 Piéu 39, Dicu 219, bicu 228, khoan 2 Dicu 244
ctua Bo6 luat T tung dan su; Diéu 117 va Diéu 328 cua Bo luat Dan su tuyén xur:
Dinh chi xét xtr yéu cau khoi kién cua ba Nong Tuyét N yéu cau dng Nguyén Vin
P va ba Nguyén Thi D phai chiu phat coc s6 tién 550.000.000d; chap nhan yéu cau
khoi kién cta ba Nong Tuyét N yéu cau huy hop dong dit coc va hoan tra tién coc,
huy hop dong dit coc (gidy dit coc mua dat) ngay 31/3/2022 giita ba Nong Tuyét
N véi 6ng Nguyén Van P va ba Nguyén Thi D dé chuyén nhuong dién tich dat 02
sao, dat thudc thira s6 52, to ban do s6 21, dia chi tai thon D, x3 D, thanh pho G,
tinh Dak Nong, budc ong Nguyén Van P va ba Nguyén Thi D phai tra cho ba
Nong Tuyét N s6 tién 500.000.000d.

NHAN DPINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chimg ctt c6 trong ho so vu an, Toa 4n nhan
dan thanh ph6 Gia Nghia, tinh Pik Nong nhan dinh:

[1] Vé t6 tung: Nguyén don khéi kién yéu cau huy hop dong dit coc, yéu cau
bi don tra tién coc va phat coc; b1 don cu tru tai thanh phé G. Cin ct khoan 3 Diéu
26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém c khoan 1 Diéu 39 cta Bo luat To tung dan su,
Ho1 dong X€t XU Xac dinh quan hé phap luat “Tranh chap hop dong dat coc”, vu an
thudc tham quyén giai quyét cia Toa an nhan dan thanh phd Gia Nghia, tmh Dak
Nong.

Ta1 phién toa b1 don Véng mit c6 don dé nghi xét xu meg mat. Can cu khoan
2 Diéu 228 Bo luat TH tung dan su, Toa an xét xu vfmg mat b1 don.

[2] Xét yéu cau huy hop dong dit coc (gidy dit coc mua dat) ngay 31/3/2022
va yéu cau bi don tra tién coc cia nguyén don:

[2.1] Chung ct, tai liéu co trong ho so vu an va 101 khai ctia nguyén don tai
phién toa thé hién:

Ngay 3 1/’%/2022 ba Nong Tuyét N va vo chong o6ng Nguyén Vin P, ba
Nguyén Thi D ky giay dit coc mua dat, theo do hai bén thoa thuan dit coc so tién
550.000.000d dé dam bao thuc hién viéc chuyén nhu:ong thtra dat dién tich 02 sao
(tre 2.000m?), toa lac tai thon D, xa D, thanh pho G, dat thudc mot phan cua thua
s6 52, to ban d6 s6 21, giay chimg nhan quyén st dung dat s6 CR 219311, cap
chuyén nhuong dimg tén dng P ngay 10/6/2021 theo hd so sd 004163.CN.001,
trén dat co nha xay cap 4.
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Tai giay dat coc ngay 31/3/2022, hai bén di thoa thuan gia ca, dién tich dat
chuyén nhuong dong thoi quy dinh quyén va nghia vu ctia moi bén, cu thé: Trong
thot han 30 ngay ké tir ngay ky gidy dat coc, ong P phai “ra s6” va khi “ra s6” phai
cO hién trang con duong, ba N phai thanh toan s tién con lai 350.000.000d tai
Vin phong cong chimg ngay sau khi ky hop dong chuyén nhuong.

Ong P ¢6 101 khai thira nhan ngay 22/8/2022 méi thuc hién xong viée tach
thira do6i vai thua dat thoa thuan chuyén nhuong cho ba N (dién tich 2005m?, thira
s6 128, to ban do so6 133), thira nhan so do thua dat duoge tach khong thé hién ¢o
duong. Noi dung “khi ra sé phdi ¢é hién trang dwong dat” thé hién tai giay dat
coc ngay 31/3/2022 1a do ba N tg ghi chtt 6ng khong thoa thuan. Tuy nhién lo1
khai nay cua 6ng P khong duoc ba N thira nhan.

Ching ¢t do Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai thanh pho G cung cap
thé hién: Ngay 13/9/2022 6ng P chuyén nhuong dién tich 2005m?2, thudc thira s6
128, to ban do s6 133, dia chi tai thon D, xa D, thanh pho G, tinh Dik Nong (theo
trich ldc ban d6 dia chinh Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai thanh pho G lap
ngay 23/8/2022) cho ong Tran Vin S theo hop dong chuyén nhuong s6 4043 do
Vin phong C chung nhan; ngay 13/10/2022 6ng S duoc cap gidy chung nhéin
quyén st dung doi voi thira dat s6 128, to ban do s6 133, dién tich 2005m?2, giay
ching nhan s6 DE 183004, so vao so cap GCN: CS 12823,

[2.2] Xét thay, giay dit coc mua dat ngay 31/3/2022 du’0’c hai bén ky két 1a
tr nguyén, noi dung va hinh thirc phu hop phap luat nén giay dit coc c¢6 hiéu luc
theo quy dmh tai Diéu 117 cua Bo luat Dan su. Ong P, ba D khong thue hién noi
dung ‘khi ra s6 phai c6 hién trang dwong dat” 1a da vi pham nghia vu da cam két
tai giay dat coc. Mat khac, hién tai ong P, ba D khong dung tén trén giay ching
nhan quyén st dung doi véi dién tich dat da tach thia dé chuyén nhuong cho ba N
(thira s6 128, to ban d6 s6 133, dién tich 2005m?) nén khong thé thuc hién cac
quyén cua nguoi st dung dat theo quy dinh tai Piéu 203 cua Luat dat dai. Do d6
¢6 can ¢t chap nhan yéu cau huy giay dit coc ky ngay 31/3/2022 va yéu cau dng P
va ba D phai hoan tra tién coc ctia ba N.

Tai bién ban do6i chat 1ap ngay, 6ng P, ba D xic nhan s6 tién 550.000.000d
tai gié‘iy dat coc ngay 31/3/2022 la tién coc va di nhan du (nhan tién mit
100.000.000d, con 450.000.000d can trir so tién 6ng ba con no ba N). Tuy nhién,
tai phién toa ba N chi yéu cau ong P va ba D phai tra s6 tién 500.000.000d; xét
thay yéu cau cua ba N 1a hoan toan tu nguyén, do vay Hoi dong xét xir ghi nhan;
budc 6ng P va ba D phai hoan tra coc véi so tién 500.000.000d cho ba N.

[3] Xét quan diém cua dai dién Vién kiém sat 1a ¢ cin ¢t nén Hoi déng Xet
xur can chap nhan.

[4] Vé chi phi t6 tung: Chi phi thu thap tai liéu, chimg ctr 1a 1.500.000d; do
yéu cau khoi kién cua ba N duoc chap nhan nén dng P va ba D phai chiu; s6 tién
nay ba N d3 ndp du nén can budc dng P va ba D phai hoan tra cho ba N.

[5] An phi dan su so tham: Do yéu cau khoi kién cua ba N duoc ché‘ip nhan
nén 6ng P va ba D phai chiu an phi dan sy khong ¢6 gia ngach la 300.000d va an



5

phi dan su c6 gia ngach la 500.000.000d x 5% = 25.000.0004.

[6] Vé quyen khang cao: Cac duong su c¢6 quyén khang cdo ban an theo quy
dinh cua phap luat.

Vicac Ié trén,

QUYET PINH:

Cén ¢t khoan 3 Dicu 26, diem a khoan 1 Dicu 35, diém ¢ khoan 1 Picu 39,
khoan 1 Diéu 147, Diéu 219, khoan 2 Dicu 244, Picu 271 va Piéu 273 ctua B luat
To tung dan su; Dicu 26 Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
cua Uy ban Thuong vu Quoc hdi quy dinh vé mite thu, mién, giam, thu, nop, quan
Iy va st dung an phi, 1€ phi Toa an.

Ap dung Diéu 117, Diéu 328 cua Bo luat Dan su.

Tuyén xir:

1. Dinh chi xét xtr yéu cau khoi kién ctia ba Nong Tuyét N yéu cau ong
Nguyén Vin P va ba Nguyén Thi D phai chiu phat coc s6 tién 550.000.000d (ncm
tram ndm mueoi triéu dong).

2. Chap nhan yéu cau khoi kién cta ba Nong Tuyét N yéu cau huy hop dong
dit coc va hoan tra tién coc.

Huy hop dong dit coc (giay dit coc mua dat) ngay 31/3/2022 giita ba Nong
Tuyét N vé6i ong Nguyén Van P va ba Nguyén Thi D dé chuyén nhuong dién tich
dat 02 sao, dat thudc thira sO 52, t& ban do s6 21, dia chi tai thon P, xa D, thanh
pho G, tinh Dak Nong.

Budc 6ng Nguyén Vin P va ba Nguyén Thi D phai tra cho ba Nong Tuyét N
s6 tién 500.000.000d (ndam tram triéu déng).

Ké tir ngay nguoi dwoe thi hanh én ¢é don véu cau thi hanh én, hang théng
ngueoi phdi thi hanh én con phdi tra khoadn tién ldi doi véi so tién cham tra tuong
ung voi thot gian cham tra theo quy dinh tai Dieu 357 cia Bo luat Dan su.

3. Vé chi phi to tung:

Chi phi khai thac ho so 1a 1500.000d (mét triéu ndm tram nghin dong), s6
tién nay ba N da nop du; bude ong Nguyén Van P va ba Nguyén Thi D phai tra lai
cho ba Nong Tuyét N.

4. Vé an phi dan su so tham:

Budc dng Nguyén Vin P va ba Nguyén Thi D phai chiu an phi dan su véi
sO tién 25.300.000d (hai mucoi lam triéu, ba tram nghin dong); hoan tra cho ba
Nong Tuyét N 22.500.000d (hai mueoi hai triéu, ndm tram nghin dong) tién tam
rng 4n phi da ndp theo bién lai thu tam tng 4n phi, 1& phi Toa an s6 0000641 ngay
24/10/2023 cua Chi cuc thi hanh an dan su thanh pho Gia Nghia, tinh Dik Nong.

5. Vé quyén khang céo:

Nguyén don ¢6 quyén khang cdo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay
tuyén an. Bi don c6 quyén khang céo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay
nhan duoc ban an hodc ban an duoc niém yét hop I€.
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Truong hop ban én, quyét dinh doc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Ludt
Thi hanh an dan su thi nguoi dwoc thi hanh an dan suw, nguoi phai thi hanh an dan
su c6 quyén thoa thudn thi hanh én, quvén yéu cau thi hanh én, tu nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh én theo quy dinh tai Picu 6, 7, 7a va 9 Luat Thi
hanh an dan sw, thoi hiéu thi hanh an dwoc thiec hién theo quy dinh tai DPieu 30
Luat Thi hanh an dan su.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Dak Nong: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Ddk Nong:

- VKSND thanh phé Gia Nghia;

- Chi cuc THADS thanh phd Gia Nghia;
- Cac duong su;

-Luuhd so vu an.

D6 Thi Tham



